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Abstract

The present article discusses a series of theoretical and practical issues related to the accounting and
tax treatment regarding real estate rentals in accordance with the current legislation in this field.
Therefore, we will present the case where the owner is an individual and also the tax regime regarding
the VAT and the warranty-related aspects concerning the rental contracts and the incentives provided
for this type of contracts for the case where the owner and the renter are legal entities.
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2 Introducere

Potrivit prevederilor art. 1.777 si 1.778 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata, cu modificarile
si completarile ulterioare, inchirierea reprezinta locatiunea bunurilor imobile, respectiv contractul prin care o
parte, numitd locator, se obligd sa asigure celeilalte pdrti, numite locatar, folosinta unui bun pentru o anumitd
perioadd, in schimbul unui pret, denumit chirie.

in situatia in care obiectul contractului de inchiriere este o locuint4, aceasta poate fi subinchiriats, conform
art. 1.833 din aceeasi reglementare, numai cu acordul scris al locatorului, caz in care, in lipsa unei stipulatii con-
trare, cesionarul, respectiv sublocatarul, rdspunde solidar cu chiriasul pentru obligatiile asumate fatd de locator
prin contractul de inchiriere.

2 Procedura contabila

n ce priveste documentele justificative, in contabilitatea persoanei juridice, bunurile imobile luate cu
chirie se reflecta potrivit contractelor de inchiriere sau proceselor-verbale de inchiriere. Chiria se achita de
catre chirias pe baza contractului de inchiriere incheiat intre parti.

Documentele justificative utilizate in vederea inregistrarii in contabilitate a chiriei sunt:

e contractul de inchiriere, in situatia in care proprietarul imobilului este persoana fizica;

e factura, care poate fi sau nu cu TVA, in situatia Tn care proprietarul este persoana juridica.

Pentru entitatile platitoare de impozit pe profit, chiria reprezinta o cheltuiala deductibila la calculul rezul-
tatului fiscal si al impozitului pe profit.

m Cazul 1. Proprietarul si chiriasul sunt persoane juridice

Veniturile din inchirierea bunurilor imobile, obtinute Tnh baza unor contracte de locatiune incheiate potri-
vit Codului civil si care se incadreaza in clasificatia CAEN la codul 6820 ,,Inchirierea si subinchirierea bunurilor
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imobiliare proprii sau inchiriate”, se inregistreaza in contabilitatea proprietarului in contul 706 ,Venituri din
redevente, locatii de gestiune si chirii”, iar la chirias, cheltuielile cu plata chiriei se evidentiaza in contul 612
»,Cheltuieli cu redeventele, locatiile de gestiune si chiriile”.

m Cazul 2. Proprietarul este persoana fizica

Contribuabilii care obtin venituri din cedarea folosintei bunurilor imobile din derularea unui numar de
maximum cinci contracte de inchiriere in moneda nationala sau in valuta au obligatia sa stabileasca impozitul pe
venitul datorat si contributia la asigurarile sociale de sanatate in anumite situatii prin completarea si depunerea
la organul fiscal competent a declaratiei unice in termen de 30 de zile de la incheierea contractului, potrivit
Ordinului presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscalad nr. 139/2020 pentru aprobarea modelului,
continutului, modalitatii de depunere si de gestionare a Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contributiile
sociale datorate de persoanele fizice, cu modificarile si completarile ulterioare.

n baza dispozitiilor Ordinului presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscald nr. 114/2019
pentru aprobarea Procedurii de inregistrare a contractelor de locatiune, precum si a modelului si continutului
formularului ,Cerere de inregistrare a contractelor de locatiune”, contractele de inchiriere incheiate intre parti
prin inscris sub semnadturd privata se pot inregistra la organele fiscale centrale din subordinea ANAF.

n conformitate cu art. 83 alin. (2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile si completarile
ulterioare, persoanele fizice care realizeazd venituri din cedarea folosintei bunurilor din derularea unui numdr
mai mare de cinci contracte de inchiriere la sfarsitul anului fiscal, incepdnd cu anul fiscal urmdtor, calificd aceste
venituri in categoria venituri din activitdti independente si le supun regulilor de stabilire a venitului net pentru
aceastd categorie. La determinarea numarului de contracte se iau in calcul contractele de inchiriere sau subin-
chiriere aflate in derulare la data de 31 decembrie a anului precedent celui de impunere.

Tn situatia in care entitatea inchiriazd bunuri imobile, este recomandat s& se intocmeascé o politica con-
tabila. Astfel, tranzactiile privind inchirierile de active corporale trebuie incluse, reflectate si dezvoltate printr-o
politica contabila proprie ce se aproba de administratorul entitatii sau de persoana care are obligatia gestionarii
acesteia, Tn cazul in care compania nu are administrator.

< Regimul fiscal privind TVA

Din punct de vedere fiscal, in conformitate cu art. 292 alin. (2) lit. e) din Codul fiscal, inchirierea unui bun
imobil este o operatiune scutita de TVA. Exista in schimb posibilitatea ca orice persoana impozabila sa opteze
pentru taxarea acestor operatiuni respectand dispozitiile art. 292 alin. (3) din Codul fiscal si conditiile stabilite
prin normele metodologice de aplicare a acestuia. Optiunea privind taxarea operatiunilor respective trebuie
notificata la organele fiscale competente si se va exercita de la data inscrisa Tn notificare. Formularul notificarii
este prevazut in anexa nr. 1 la normele metodologice de aplicare a prevederilor titlului VII din Codul fiscal, o
copie a acesteia transmitandu-se clientului.

Mircea (2020) opineaza ca ,dreptul de deducere la beneficiar ia nastere si poate fi exercitat la data la
care intervine exigibilitatea taxei, si nu la data primirii copiei de pe notificarea transmisa de vanzitor. in situatia
n care optiunea se exercitd numai pentru o parte a bunului imobil, aceasta parte din bunul imobil care se in-
tentioneaza a fi utilizata pentru operatiuni taxabile se comunica in notificarea transmisa organului fiscal.”.

4
Exemplul 1

Entitatea X detine o cladire pe care o inchiriaza entitatii Y pe o perioada de un an incepand cu data de
01.01.2020, fara ca proprietarul sa aplice optiunea de taxare din punctul de vedere al TVA pentru sumele afe-
rente chiriilor facturate. Chiria lunara este de 1.300 lei. La data de 31.12.2019, valoarea neta a cladirii era de
367.500 lei, durata de viata utild ramasa fiind de 35 ani. Metoda de amortizare a activului este cea liniara.
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Ne propunem sd prezentdm tratamentul contabil privind inchirierea imobilului la proprietar si la chirias.

Contabilizarea operatiunilor la proprietar:

— Tnregistrarea facturii privind chiria lunaré:

1.300 lei 4111 = 706 1.300 lei
,Clienti” ,NVenituri din redevente,
locatii de gestiune si chirii”

— TIncasarea facturii:

1.300 lei 5121 = 4111 1.300 lei
,Conturi la banci in lei” ,Clienti”

— Amortizarea lunara a cladirii (367.500 lei/35 ani/12 luni):

875 lei 6811 = 2812 875 lei
,Cheltuieli de exploatare »2Amortizarea constructiilor”
privind amortizarea
imobilizarilor”

Contabilizarea operatiunilor la chirias:

— Tnregistrarea extracontabil a valorii de inventar a clidirii luate cu chirie:

Debit 8031 367.500 lei
,Imobilizari corporale
primite cu chirie sau in baza
altor contracte similare”

— Tnregistrarea extracontabil a chiriilor datorate pe 12 luni (1.300 lei/luna x 12 luni):

Debit 8036 15.600 lei
,Redevente, locatii
de gestiune, chirii
si alte datorii asimilate”

— Recunoasterea chiriei lunare drept cheltuiala:

1.300 lei 612 = 401 1.300 lei
,Cheltuieli cu redeventele, ,Furnizori”
locatiile de gestiune
si chiriile”

— Concomitent, extracontabil se diminueaza chiria:

Credit 8036 1.300 lei
,Redevente, locatii
de gestiune, chirii
si alte datorii asimilate”
— Achitarea chiriei:

1.300 lei 401 = 5121 1.300 lei
,Furnizori” ,Conturi la banci in lei”
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La finalul contractului de inchiriere are loc creditarea contului 8031 ,,Imobilizari corporale primite cu
chirie sau 1n baza altor contracte similare” cu valoarea cladirii luate cu chirie si restituite proprietarului.

g
2 Garantii aferente contractelor de inchiriere

Tntalnim situatii in care proprietarii imobilelor solicitd garantii pentru contractul de inchiriere. Potrivit
prevederilor art. 268 din Codul fiscal, garantia prin care se asigura buna executie a contractului de inchiriere
reprezinta o operatiune care nu intra in sfera de aplicare a TVA, nefiind livrare de bunuri sau prestare de servicii.

Garantia poate fi inregistrata in contabilitate pe baza contractului incheiat intre proprietar si chirias, ne-
fiind necesara emiterea unui facturi. In situatia in care se factureazs, la aceasta nu se aplica TVA.

n evidenta contabil3, contravaloarea garantiei se inregistreazs in contul 267 ,,Creante imobilizate”.

o Stimulente acordate in cadrul contractelor de inchiriere

La negocierea sau la renegocierea unui contract de inchiriere, proprietarul ii poate oferi chiriasului anumite
stimulente pentru a incheia contractul. Toate stimulentele acordate pentru incheierea unui contract de inchiriere
nou sau refnnoit trebuie recunoscute drept parte integranta din valoarea neta a contraprestatiei convenite
pentru utilizarea activului in regim de inchiriere, indiferent de natura stimulentului, de forma sau de momentul
in care se face plata.

4
Exemplul 2

Entitatea X detine un spatiu comercial pe care il inchiriaza incepand cu data de 01.01.2020 entitatii Y pe
o durata de 3 ani, cu o chirie lunara de 1.200 lei + 19% TVA. Contractul prevede ca primele 3 luni sunt de gratie,
perioada in care entitatea Y nu trebuie sa achite chirie.

Ne propunem sd prezentdm tratamentul contabil privind inchirierea imobilului la proprietar si la chirias.

Perioada de gratie intrad Tn categoria stimulentelor acordate de proprietar chiriasului. Aceasta masura
influenteaza recunoasterea veniturilor de catre proprietar, respectiv a cheltuielilor de catre chirias. Stimulentele
oferite in cazul incheierii/renegocierii unui contract de inchiriere se recunosc pe intreaga perioada de derulare
a contractului de catre ambele parti ale acestuia.

Contabilizarea operatiunilor la proprietar:

Chirie lunara 1.200 lei
. N .. . 39.600 lei

Venit aferent intregii perioade (1.200 lei x (36 luni — 3 luni))
1.100 lei

Venit lunar recalculat

(39.600 lei/36 luni)

— Tnregistrarile contabile in primele trei luni ale contractului:

1.100 lei 418 = 706 1.100 lei
,Clienti — facturi de intocmit” ,Venituri din redevente,
locatii de gestiune si chirii”

— Tnregistrérile contabile incepand cu luna a patra si pana la finalul contractului:
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1.428 lei 4111 = % 1.428 lei
,Clienti” 706 1.100 lei

,Venituri din redevente,
locatii de gestiune si chirii”

418 100 lei
,,Clienti — facturi de intocmit”
4427 228 lei

4TVA colectata”

Venitul din chirii a fost alocat pe durata a 36 luni, iar contul 418 ,,Clienti — facturi de intocmit” se va solda
la finalul contractului.

Nu existd implicatii din punctul de vedere al taxei pe valoarea addugata, exigibilitatea intervenind la data
facturarii.

Contabilizarea operatiunilor la chirias:

Chirie lunara 1.200 lei
- “n L 39.600 lei

Cheltuiala aferenta intregii perioade (1.200 lei x (36 luni = 3 luni))
1.100 lei

Cheltuiala lunara recalculata

(39.600 lei/36 luni)

— Tnregistrérile contabile in primele trei luni ale contractului:

1.100 lei 612 = 408 1.100 lei
,Cheltuieli cu redeventele, ,Furnizori — facturi nesosite”
locatiile de gestiune si chiriile”

— Tnregistrérile contabile incepand cu luna a patra si pana la finalul contractului:

1.428 lei % = 401 1.428 lei
1.100 lei 612 ,Furnizori”
,Cheltuieli cu redeventele,
locatiile de gestiune si chiriile”

100 lei 408
,Furnizori — facturi nesosite”
228 lei 4426

,TVA deductibila”

Cheltuiala cu chiria a fost alocata pe durata a 36 luni, iar contul 408 ,,Furnizori — facturi nesosite” se va
solda la finalul contractului.

2 Ajustarea TVA

in conformitate cu dispozitiile art. 305 alin. (4) din Codul fiscal, persoanele impozabile sunt obligate s&
ajusteze TVA dedusa la momentul achizitiei, fabricatiei sau constructiei bunurilor de capital in situatia Tn care
acestea sunt utilizate de persoana impozabila integral sau partial pentru alte scopuri decat activitatile economice,
cu exceptia bunurilor a caror achizitie face obiectul limitarii la 50% a dreptului de deducere potrivit art. 298
din Cod.

Acelasi articol prevede ca, in cazul cladirilor, ajustarea se efectueaza in cadrul perioadei de ajustare, pen-
tru o douazecime din taxa dedusa initial, pentru fiecare an in care apare o modificare a destinatiei de utilizare.
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Ajustarea se realizeaza in perioada fiscala in care intervine evenimentul ce genereaza obligatia de ajustare sau,
dupa caz, in ultima perioada fiscala a fiecarui an, in conditiile prevazute in normele metodologice de aplicare
a Codului fiscal.

>
Exemplul 3

La data de 01.06.2017, entitatea X a achizitionat o cladire de la entitatea Y cu suma de 1.500.000 lei +
19% TVA pentru activitatea sa economici. Ambele societdti sunt inregistrate in scopuri de TVA. incepand cu
05.01.2020, X inchiriaza parterul imobilului entitatii Z, fara ca proprietarul sa aplice optiunea de taxare din
punctul de vedere al TVA pentru sumele aferente chiriilor facturate. Suprafata inchiriata ocupa 30% din totalul
suprafetei cladirii, chiriasul amenajand aici o sala de jocuri de noroc.

Ne propunem sd prezentdm tratamentul privind TVA in cazul entitdtii X.

— Tnregistrarea achizitiei cladirii:

1.785.000 lei % = 404 1.785.000 lei
1.500.000 lei 212 ,Furnizori de imobilizari”
»Constructii”
285.000 lei 4426

,TVA deductibila”

— Achitarea datoriei fata de furnizor:

1.785.000 lei 404 = 5121 1.785.000 lei
,Furnizori de imobilizari” ,Conturi la banci in lei”

— Ajustarea TVA in favoarea statului:

Perioada de ajustare a TVA pentru cladirea achizitionata este de 20 ani, cu incepere de la 01.01.2017 si
pana in anul 2036 inclusiv.

e Pentru perioada 2017-2019, persoana impozabild nu ajusteaza taxa dedusa initial aferenta acestor ani.

e Pentru perioada ramasa, 2020-2036, ajustarea se efectueaza pentru o douazecime din taxa dedusa
initial, pentru fiecare an in care apare o modificare a destinatiei de utilizare.

Contribuabilul trebuie sa restituie o douazecime din TVA dedusa initial pentru fiecare an in care apare o
modificare a destinatiei de utilizare ((285.000 lei x 30%) x 1/20 ani).

nregistrarea in contabilitate se efectueaza dupa cum urmeaza:

4.275 lei 635 = 4426 4.275 lei
,Cheltuieli cu alte impozite, ,TVA deductibila”
taxe si varsaminte asimilate”

Exemplul 4

La data de 15.10.2007, entitatea X a achizitionat o cladire de la entitatea Y cu suma de 400.000 lei. Ambele
societati sunt inregistrate in scopuri de TVA. Tncepand cu 05.01.2020, X inchiriaza imobilul entitatii Z, firs ca
proprietarul sa aplice optiunea de taxare din punctul de vedere al TVA pentru sumele aferente chiriilor facturate.

Ne propunem sd prezentdm tratamentul privind TVA in cazul entitdtii X.

Tinand cont ca entitatea X este Tnregistrata Tn scopuri de TVA, vanzatorul a facturat imobilul aplicand ta-
xarea inversa, facilitate in vigoare in anul 2007. Cota de TVA pentru acel an a fost de 19%.
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La data de 15.10.2007, inregistrarile efectuate la cumparator au fost urmatoarele:

400.000 lei 212 = 404 400.000 lei
»Constructii” ,Furnizori de imobilizari”
76.000 lei 4426 = 4427 76.000 lei
,TVA deductibila” ,TVA colectata”

— Ajustarea TVA in favoarea statului:

Perioada de ajustare a TVA pentru cladirea achizitionata este de 20 ani, cu incepere de la 01.01.2007 si
pana n anul 2026 inclusiv.

e Pentru perioada 2007-2019, persoana impozabild nu ajusteaza taxa dedusa initial aferenta acestor ani.

e Pentru perioada ramasa, 2020-2026, ajustarea se efectueaza pentru o douazecime din taxa dedusa
initial, pentru fiecare an in care apare o modificare a destinatiei de utilizare.

Contribuabilul trebuie sa restituie o douazecime din TVA dedusa initial pentru fiecare an in care apare o
modificare a destinatiei de utilizare (76.000 lei x 1/20 ani).

nregistrarea in contabilitate se efectueaza dupa cum urmeaza:

3.800 lei 635 = 4426 3.800 lei
,Cheltuieli cu alte impozite, ,TVA deductibild”
taxe si varsaminte asimilate”
g
4
Exemplul 5

La data de 05.01.2016, entitatea X a achizitionat o cladire de la entitatea Y cu suma de 375.000 lei + 20%
TVA pentru activitatea sa economica. La 01.07.2018, X decide sa inchirieze cladirea in regim de scutire de taxa
entitatii Z. Cele doua societati sunt inregistrate in scopuri de TVA. Chiriasul realizeaza in anul 2018 lucrari de
modernizare a imobilului in valoare de 100.000 lei + TVA.

Ne propunem sd prezentdm tratamentul privind TVA in cazul entitdtii X.

— Tnregistrarea achizitiei cladirii:

450.000 lei % = 404 450.000 lei
375.000 lei 212 ,Furnizori de imobilizari”
,Constructii”
75.000 lei 4426

,TVA deductibila”

— Achitarea datoriei fata de furnizor:

450.000 lei 404 = 5121 450.000 lei
,Furnizori de imobilizari” ,conturi la banci in lei”

— Ajustarea TVA in favoarea statului:

Perioada de ajustare a TVA pentru cladirea achizitionata este de 20 ani, cu incepere de la 01.01.2016 si
pana in anul 2035 inclusiv.

e nanii 2016 si 2017, persoana impozabil nu ajusteazd taxa dedusa initial aferentd acestor ani.

e Pentru perioada ramasa, 2018-2035, ajustarea se efectueaza pentru o douazecime din taxa dedusa
initial, pentru fiecare an in care apare o modificare a destinatiei de utilizare.

Contribuabilul trebuie sa restituie o douazecime din TVA dedusa initial pentru fiecare an in care apare o
modificare a destinatiei de utilizare (75.000 lei x 1/20 ani).
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nregistrarea in contabilitate se efectueaza dupa cum urmeaza:
3.750 lei 635 = 4426 3.750 lei

,Cheltuieli cu alte impozite, ,TVA deductibila”
taxe si varsaminte asimilate”

Chiriasul realizeaza in anul 2018 lucrari de modernizare a imobilului in valoare de 100.000 lei + TVA.

v’ Cazul 1

Presupunem ca la data de 30.11.2020 chiriasul reziliaza contractul de inchiriere si ii cedeaza proprietarului
cu titlu gratuit modernizarile efectuate.

n aceasts situatie, in conformitate cu prevederile art. 305 alin. (4) din Codul fiscal, se considera ci bunul
de capital (investitia) isi Tnceteaza existenta in cadrul activitatii economice a chiriasului, care va trebui sa isi
ajusteze TVA dedusa pentru investitia realizata corespunzator numarului de ani ramasi din perioada de ajustare.
Investitia facuta de chirias este tratata din punct de vedere fiscal ca un bun de capital distinct. Persoana impo-
zabila poate sa isi ajusteze taxa dedusa initial aferenta bunului de capital si prin aplicarea pro rata pentru fiecare
an in care apar modificari ale elementelor taxei deduse initial, in cadrul perioadei de ajustare de 20 ani.

v' Cazul 2

Presupunem ca la data de 30.11.2020 chiriasul reziliaza contractul de inchiriere si transfera contra unei
plati modernizarile catre proprietar.

n aceastd situatie nu se fac ajustari ale TVA deduse pentru modernizare, potrivit prevederilor art. 305
alin. (4) lit. d) pct. 1 din Codul fiscal, transferul reprezentand o operatiune taxabila.

Bibliografie

1. Mircea, D. (2020), Chiria pentru sediul firmei— TVA la chirii, garantii, https://www.smartbill.ro/blog/chiria-
pentru-sediul-firmei-tva-la-chirii-garantii/.

2. Hotararea Guvernuluinr. 1/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015
privind Codul fiscal, publicata in Monitorul Oficial nr. 22/13.01.2016, cu modificarile si completarile ulterioare.

3. Legeanr. 287/2009 privind Codul civil, republicata in Monitorul Oficial nr. 505/15.07.2011, cu modificarile
si completarile ulterioare.

4. Legeanr.71/2011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, publicata in Monitorul
Oficial nr. 409/10.06.2011, cu modificarile si completarile ulterioare.

5. Legeanr.227/2015 privind Codul fiscal, publicata in Monitorul Oficial nr. 688/10.09.2015, cu modificarile
si completarile ulterioare.

6. Ordinul ministrului finantelor publice nr. 1.802/2014 pentru aprobarea Reglementarilor contabile privind
situatiile financiare anuale individuale si situatiile financiare anuale consolidate, publicat in Monitorul
Oficial nr. 963/30.12.2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

7. Ordinul presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscala nr. 114/2019 pentru aprobarea Procedurii
de Tnregistrare a contractelor de locatiune, precum si a modelului si continutului formularului ,,Cerere de
inregistrare a contractelor de locatiune”, publicat in Monitorul Oficial nr. 109/12.02.2019.

8. Ordinul presedintelui Agentiei Nationale de Administrare Fiscald nr. 139/2020 pentru aprobarea modelului,
continutului, modalitatii de depunere si de gestionare a Declaratiei unice privind impozitul pe venit si contri-
butiile sociale datorate de persoanele fizice, publicat in Monitorul Oficial nr. 47/23.01.2020, cu modificarile
si completarile ulterioare.

22

CECCAR BUSINESS REVIEW CECCAR
ISSN 2668-8921 « ISSN-L 2668-8921
N°11/2020 BUSINESS
|



